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ANALISE COMPARATIVA ENTRE O METODQS DE AVALIAGAO PARA AGOES
DE DESAPROPRIACAO POR INTERESSE PUBLICO: UM ESTUDO DE CASO.

RESUMO

Este trabalho apresenta uma analise comparativa entre os métodos usados
para avaliagao de imoéveis urbanos com fins de desapropriacéo por interesse publico.
As metodologias usadas pela Autarquia de Urbanizagdo do Recife — URB/Recife,
ancorada pela Portaria Interna n°083/2018, foram comparados com os métodos
recomendados pela NBR 14653-2:2011, item 11, as quais foram aplicadas em
imoveis situados no Bairro da Iputinga, cidade do Recife, no ano de 2024. A
metodologia avaliativa utilizada pelo Municipio, permitiu verificar que, a valoragao do
bem, se aproxima dos precos praticados pelo mercado imobiliario para imoveis
semelhantes ou equivalentes aos avaliados, com base em atributos bem definidos
como a tipologia construtiva, a area da edificagcédo, as condigbes de conservagao, a
localizacao, dentre outras, que sao variaveis predominantes sobre o valor do imével.
A partir do levantamento das caracteristicas e condigcdes do imovel, esses dados sao
tratados, qualificados, quantificados para precificacdo do valor do bem. Deste modo,
a compensacao financeira é reestabelecida ao antigo proprietario do imével
desapropriado, permitindo ao nucleo familiar se reinstalar em outro local, validando,
assim, a acao administrativa, executada pelo Municipio do Recife, através da
Geréncia de Desapropriacdo da URB-Recife.

Palavras-chave: método evolutivo; planejamento urbano; mercado
imobiliario; inspecgéao; reedigdo de benfeitoria.
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1. INTRODUGCAO

Considerado o marco legal para as indenizagbes por desapropriagoes
urbanas no Brasil, o Decreto-Lei Federal n® 3.365:1941, com aplicagédo subsidiaria
do Cadigo de Processo Civil, possibilitou a administracdo publica, atender aos
interesses sociais, no melhoramento do planejamento urbano, tornando a
propriedade particular em bem publico, mediante justa indenizagao ao proprietario.

No Art.2° do referido Decreto, esta indicado que, mediante declaracdo de
utilidade publica de determinado bem ou imdvel, é possivel ndo apenas a Unido
desapropriar, mas também os Estados e Municipios. Especificamente no Art.5° § 7°
a lei determina que, nos casos de execugao de planos de urbanizagao as diretrizes
devem estar previstas no plano diretor, na lei municipal de uso e ocupacao do solo,
ou ainda, em lei municipal especifica.

O Municipio, através da Lei Municipal do Plano Diretor do Recife (Lei n°
18.770:2020), estabelece a politica de desenvolvimento urbano da cidade, dividindo-
a em Macrozona do Ambiente Natrual e Cultural (MANC) e em Macrozona do
Ambiente Construido (MAC), a fim de organizar o territério em regides com
caracteristicas e potenciais de ocupagao semelhantes de forma ordenada.

Este artigo trata das acgdes de desapropriagdo desenvolvidas no ambito do
Projeto “Capibaribe Melhor”, sendo parte deste a melhoria do sistema viario entre os
bairros da Iputinga e Monteiro. A partir do Decreto n° 34.603 de 28/05/2021,
publicado no Diario Oficial da Prefeitura do Recife, o trecho de intervencao esta
situado na MAC, especificamente dentro da Zona de Reestrutruagao Urbana 1 (ZRU
1) do Recife. A partir da implantagdo do novo sistema viario, foram realizadas mais
de 180 desapropriagdes de imdveis, entre residenciais, comerciais e misto, sendo
baneficiadas cerca de 58 mil pessoas.

Para o desenvolvimento das etapas avaliativas, dentro do perimetro das
intervengdes, foram utilizados métodos avaliativos de acordo com a Resolugédo de
Diretoria (RD), publicada através da Portaria n°083/2018 da URB/Recife, como
também através métodos indicados na NBR 14653-2:2011.

Neste territério, integrante da RPA 4, parte da regido participa dos
loteamentos oficiais e parte é ocupacgao pacifica, mas informa, de acordo com o ESIG
— Lei complementar n® 02 de 24/04/20221. Esta composicao territorial mostra que
muitos imoveis ndo possuem o numero do Registro Geral de Iméveis (RGI),
impedindo a avali¢gao ser praticada apenas através da norma técnica - NBR 14653-
2:2011, sendo aplicada, por conseguinte a Portaria n°083/2018 da URB/Recife.

Assim, destacamos que o principal objetivo deste artigo € apresentar um
comparativo entre um caso que foi possivel utilizar a avaliagdo com base na NBR
14653-2:2011 e um caso em que foi utilizado a Portaria n°083/2018 da URB/Recife.,
a fim de mostrar que os métodos podem ser aplicados, sem prejuizo ao expropriado,
levando em consideragéo o principio da economicidade.

2. DESENVOLVIMENTO

Neste topico serdo apresentados os condicionantes para melhoria das
condicdes de urbanizagdo, considerando a construgdo de uma Ponte sobre o Rio
Capibaribe entre os bairros da Iputinga e Monteiro. As intervengdes urbanisticas

4



xincOB REAAP
B4, e ‘Ll% - Il

HEEEN l-,‘ S === s
Aol [N~ T e e e

CONGRESSO BRASILEIRO DE ENGENHARIA DE AVALIAGOES E PERICIAS
17 E 18 PRE-CONGRESSO | 18 A 21 CONGRESSO | NOVEMBRO | 2025 | JOAO PESSOA - PARAIBA

exigiram desapropriacbes para implantacdo das modificagcbes viarias para
melhoramento das condicdes de mobilidade e da qualidade das moradias no
perimetro das intervencbes, modificando as caracteristicas do mercado imobiliario
na regiao.

2.1 Contextualizagao Urbanistica

Para localizar a intervengdo urbana que originou as desapropriagoes
apresentadas neste trabalho, podem ser vistas através do mapa apresentado na
Figura 1.

No ambito do Projeto “Capibaribe Melhor”, que visa requalificar as margens
do Rio Capibaribe — trechos urbanos dentro da cidade do Recife, a construgéo da
ponte interligando os referidos bairros, possui 170 metros de extensao e integra o
projeto do sistema viario que incluiu a requalificagdo de 15 vias do entorno nas duas
margens, totalizando 4,5 km, beneficiando diretamente cerca de 58 mil pessoas, o
melhorando a mobilidade da area. Essa obra também oportunizou a remocéao de
habitagbes existentes a margem do Rio, a desapropriagdo de varias unidades
habitacionais no contorno do novo sistema viario.
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Figura 1: Imagem de localizagdo do sistema viario intervencionado. Fonte: URB-Recife (DO), 2025.
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2.2 Localizagao dos imoveis avaliados

Dentre os 184 imdveis desapropriados, dois foram utilizados para realizacéo
da analise comparativa entre o método utilizado pela GD de avaliagéo e precificacao
das benfeitorias para posteriormente serem os proprietarios indenizados, como
também através dos Método Evolutivo, conforme determina a NBR14.653-2:2019.

Os imoveis avaliados, estédo situados a Rua Jornalista Possidénio Cavalcanti
de Bastos, n° 55 — Iputinga - Recife/PE e Rua Jornalista Possidonio Cavalcanti de
Bastos, n® 675B — Iputinga - Recife/PE, mostrado na Figura 2 (circulos com linha
vermelha), através de mapa digital extraido do Sistema de Informagdes Geograficas
do Recife — ESIG.

(o I mmuw-nhmm EebpgT /70

Flgura 2: Imagem de Iocallzagao dos imoveis avallados peIo ESIG (2025) Fonte:
https://esigportal2.recife.pe.gov.br/portal/apps/webappviewer/index.html?id=5a302a34540f412fbc7ae57bcc5b0a04

2.3 Método avaliativo - Geréncia de Desapropriagao (GD)

A metodologia aplicada para avaliacao dos imoveis pela URB/Recife atende
Portaria n°083/2018 através da Geréncia de Desapropriacdo, consistindo na
seguinte operagao:

1° - Origem: solicitacao pela Diretoria de Planejamento e Projetos (DPP) da prépria

URB ou de outro érgéo da Prefeitura para desapropriar a partir da demanda gerada.

2° - Preparagao do Processo Administrativo:

> levantamento (estimado), com base no projeto ou base cadastral, do numero de
iméveis a serem desapropriados;

> divisdo em areas menores do projeto/base cadastral para levantamento de
campo;

> preparacao do caderno do processo administrativo contendo documentos como
a ficha de atendimento, ficha para desenho da planta individual do imével, ficha
para avaliacdo do imovel para descricao do orcamento e precificagao; e ficha
de relatorio fotografico.

3° - Validacao do levantamento prévio: realizacado de levantamento de campo

para realizacao da vistoria/inspecao do imovel. As informacbdes sao coletadas

detalhadamente, com descricdo das dimensdes do imdvel, tipologia construtiva,
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tipos de revestimento, piso e coberta, condicbes de conservacao (idade real ou
aparente do imovel), avaliagdo das instalagdes prediais, e definicdo do tipo de
ocupacao (residencial, comercial ou misto).

4° - Registro fotografico (anexo ao levantamento de campo): identificacdo
através do registro fotografico de todas as caracteristicas observadas na vistoria
técnica.

5° - Preenchimento da ficha de avaliagao do imével: a partir do levantamento de
campo realizado sido descritas todas as caracteristicas verificadas no local da
vistoria. A data e a localizagdo do imdvel sdo também registradas. Com essas
informacgdes é elaborado um orgamento sintético para precificagdo. Para aplicagao
dos valores de cada item orgcado € utilizada, prioritariamente, a Tabela de Pregos
da URB (Portaria n°083/2018), permitindo, assim, definir o valor do bem a ser
indenizada. Para concluir a precificagao é aplicada a depreciagcao que pode variar
entre 20 e 10% do valor orgado, conforme critérios do avaliador e das condi¢des de
conservagao do imovel e dos sistemas prediais.

6° - Negociagdo com o proprietario: inicialmente se desenvolve uma negociagao
administrativa com vistas a uma indenizagdo consensual do valor a ser pago ao
expropriado. Caso o valor apresentado pelo Municipio ndo seja considerado
suficiente, pelo proprietario do imével, o processo passa para a Diretoria Geral de
Assuntos Juridicos (DGAJ) para propor a desapropriagao judicial através da
Procuradoria Geral do Municipio (PGM).

7°- Negociagdao consensual e administrativa concluida positivamente: o
processo € enviado a Diretoria Geral de Assuntos Juridicos (DGAJ) para
encaminhamentos legais, que consiste, principalmente verificacdo da
documentacgao do proprietario; verificagao de certiddes pertinentes; elabora Termo
de Aceite e coleta as assinaturas dos proprietarios;

8° - Procedimento para pagamento do valor negociado: apds a concluséo dos
trAmites sob a responsabilidade da DGAJ, o processo retorna a Geréncia de
Desapropriagdo (GD) para elaboragdo da solicitagdo de empenho e
encaminhamento da Diretoria Financeira (DAF) para programacéao financeira e
liquidacao da indenizagéo.

9° - Negociagao nao consensual concluida negativamente: ndo sendo possivel
a negociagao administrativa ser concluida positivamente, o processo é enviado a
DGAJ para que sejam iniciadas as providéncias de proposicdo a PGM para
desapropriagao judicial.

2.4 Avaliagao do Imével 1: com base na GD/URB-Recife

Trata-se do imovel situado a Rua Jornalista Possidénio Cavalcanti de Bastos,
n°® 55 — Iputinga - Recife/PE com base na metodologia da Geréncia de
Desapropriagdo da URB/Recife.

A sequéncia processual, para instalacdo do processo administrativo, é
dividida em varias etapas, desde a inspecdo e levantamento de campo para
posteriormente ser or¢cado e precificado o valor do bem, atendendo aos itens de 3°
a 7° do quesito 2.2.
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i) Levantamento de campo (elaboragdao da planta individual do
imével):

O procedimento de inspecao e levantamento das caracteristicas do imovel
em campo, é realizado por profissionais técnicos habilitados que utilizam uma ficha
denominada Planta Individual do Imével (PIl), mostrado na Figura 3. Com o
desenho do croqui da edificacdo, como construida, inclusive observando aspectos
internos de variacéo na qualidade do acabamento, registro das dimensdes externas
e internas, e das caracteristicas construtivas. Assim se expressa a situagao do
prédio;

i) Preenchimento da ficha de avaliagao do imével

Esta fase compreende as seguintes etapas — levantamento do quantitativo
das areas e das caracteristicas do imovel, sendo elaborada uma memoria de
calculo; elaboracao da planilha orgcamentaria com os atributos definidos e aplicacao
dos pregos da Tabela da URB, e por vezes o uso das Tabelas convencionais como
SINAPI, mostrado na Figura 4; aplicagado do percentual de depreciagao, de acordo
com os indicativos da Tabela da URB; precificacdo da benfeitoria;

iii) Registro fotografico:

Todas as fases do levantamento de campo sao registradas com fotografias
que indicam cada caracteristica do imével apontada na Ficha PIl. As imagens séo,
normalmente, datadas e georeferenciadas, perfazendo o portifélio fotografico do
bem avaliado, apresentado nas Figura 5 e 6;
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Figura 5 e 6: Registro Fotografico do imdvel avaliando. Fonte: URB (GD), 2025

iv) Negociagdo consensual e administrativa concluida positivamente

Nesta fase, apds concluida a etapa de negociagéo, confirmando as tratativas
em relagao aos itens avaliados da benfeitoria e os termos da negociagao ocorrida
entre o beneficiario e o profissional avaliador (Engenheiro ou Arquiteto), conforme
descricao do Quadro 1, sera elaborado pela Diretoria Geral de Assuntos Juridicos
(DGAJ) o Termo de Aceitagcédo Benfeitoria, para assinatura das partes, concluindo,
assim, as transagdes entre o Municipio e o proprietario do imovel.

Quadro 1: Valor do imdvel avaliado e negociado administrativamente pela GD

OBSERVAGAO: Referéncias Tab URB-2024 e SINAPI 2023

meﬁnﬂu

BEM |i UNID F BUANTIDADE ,_,Tfﬁn JﬂEPREtw:‘AD % | VALOR TOTAL R§
Area consiruida em alvenaria sem laje m? o4 88 1284 99 15% 11251501
Area construida em alvenaria com laje m’ 4.77 211299 15% 8567 12
div -. . m* _gz.i‘i.'r 215.3? 1;% q_ﬂgzla‘q,:
ipa0 simples (teiheiro) m 59,33 108418 15% 5467624
venana de 1 vez (estrulura de cx d agua) m 280 140,18 15% 33363
m 12,00 56.48 15% 576,10
HW WWW (caicada) m? 48,07 7382 15% 3.016,25
0 aﬂmanu 34 HP m 12,00 722 64 20% 6.937,34
7-mai-24 VALOR TOTAL]  150.714,03

: URB (GD), 2025
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2.5 Avaliagdao do Imével 1 — com base na NBR 14.653-2:2011

A NBR 14.653-2:2011, no item 8.2.4, descreve sobre o modo de uso do
Método Evolutivo para avaliagao de imoével urbano. Especificamente, para a situacao
em que se enquadram as condi¢des e caracteristicas do imdével avaliando, ndo por
ser “sus generis”, mas devido nao possuir Registro Geral de Imével (RGI) impedindo
a avaliacdo do terreno através do Método Comparativo Direto, sendo opgao do
avaliador o emprego do Método Evolutivo e do Método de Quantificagdo de Custo
de Reedigdo da Benfeitoria (MQCRB)

2.5.1 Método de quantificagcao do custo de reedigdao da benfeitoria.

Baseado na NBR 12721:2006 no item 3.3, foi realizada a or¢camentacao,
sendo utilizado para a calculo dos projetos-padrao o CUB/m?2,

Considerando a necessidade de uso do CUB para elaboragdo do orgamento
sintético da benfeitoria do imével; considerando também, as caracteristicas do
imével, bem como a localizagao, sendo situado em assentamento urbano popular e
informal, se tomou por base Projeto Padréao comparativo R1-B.

Foi utilizada a Tabela do CUB-Fevereiro2024 (PE), sendo o valor
representativo para o Padrdo R1-B igual a R$1.940,92.

Foi aplicado o valor para a Bonificagdo de Despesas Indiretas (BDI) igual a
22,12%, conforme determina o ACORDAO N° 2622/2013 — TCU — Plenario, onde o
quartil médio para construcio de edificios, corresponde ao percentual utilizado.

2.5.2 Planilha de Orgamento da Reedigado da Benfeitoria

De acordo com o item 8.3.1 da NBR 14.653-2:2011 para determinacao do
custo de reedicdo das benfeitorias realizamos a apropriagdo do seu custo unitario
através de projeto semelhante ao definido pela NBR obtido junto ao SINDUSCO/PE,
SINAPI, PINI, EMLURB e outros orcamentos analiticos e sintéticos, conforme as
Tabelas apresentadas nas Figuras 7, 8 e 9.

Reedigio de Benfeitoria - NBR 14.653-2:2011 e NBR 12.721:2006

PLANILHA ESTIMATIVA DE CUSTOS - Orgamento Sintético

Descrigdo do item construtivo considerado Unidade| Qunatidade
Area construida em alvenaria sem laje m* 94,59
Area construida em alvenaria com laje m* 4,77
Area construida com coberta e piso cimentado m* 59,33
Area total construida| m? 158,00

Figura 7: Tabela resumo do quantitativo da area construida do imével Fonte: URB (GD),2024.
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Reedicdo de Benfeitoria - NBR 14.653-2:2011 e NBR 12.721:2006
Enderego: Rua Jornalista Possiddnio Cavalcanti Bastos, n? 55 - Iputinda - Recife/PE
PLANILHA ESTIMATIVA DE CUSTOS
Area [Equivalente) m® 158,99 |Quantidade obtida do orgamento sintético
CUB-Fevereiro 2024 (com BDI = 22,12%) RS 2.370,25
Esse valor envolve: Materiais, Equipamentos,
CUSTO TOTAL RS 376.846,29 |Despesas Administrativas e M3o de Obra
Material RS 155.863,62 | ouseja | RS 980,34 |por m* 41,36%
Mao de Obra RS 196.336,92 | cuseja | RS 1.23490 |por m® 52,10%
Despesas Adm RS 24 49501 | ouseja | RS 154,07 |por m? &,50%
Equipamentos RS 150,74 | ouseia | RS 0,95 |por m® ,04%
Total | RS 376.846,29 100,00%

Figura 8: Tabela do orgamento sintético para reedigdo da construgdo. Fonte: URB-Recife, 2024.

Para a determinacdo da Vida Util foi utilizada a Tabela de Coeficientes,
extraida do estudo “Valores de Edificagdes em Imédveis Urbanos, publicada pelo
IBAPE/SP em 2017”. A vida util foi empregada de acordo com a tipologia e padréao
da edificacao.

A depreciacao fisica foi aplicada com o uso de coeficiente estabelecido por
meio do Critério Ross-Heidecke, levando em conta a idade, vida util e o estado de
conservagao do imovel. O coeficiente foi aplicado sobre o valor depreciavel,
conforme recomenda o item 8.3.1.3 da NBR 14.653-2:2011.

O valor residual aplicado de 20%, conforme a NBR 14653-1:2011, e esta
também definido no Glossario de Terminologia Basica Aplicavel a Engenharia de
Avaliagdes e Pericias do IBAPE/SP.

Referente a idade aparente, esta definida como a “idade estimada de um bem,
em funcao de suas caracteristicas e estado de conservagao no momento da vistoria
(ABNT NBR 14653-5:2011). Esta idade ¢é atribuida pelo avaliador, tendo em vista as
caracteristicas visuais e em fungdo da conservagao do imovel.

Todos esses conceitos sao aplicados na elaboragao do Laudo de Avaliagao
quando se utiliza a metologia descrita na Norma Técnica. Entretanto, para este
imovel, a grande dificuldade foi o levantamento de dados compativeis ou
equivalentes ao bem avaliado, nao apresentando um universo amostral
incontestavel, mas relativamente pequeno, possibilitando encontrar varias amostras
com precos extrapolados.

Alguns condicionantes foram considerados, a época, as diversas acgdes
indenizatérias concluidas, permitindo um fluxo de recursos financeiros circulando na
regido muito alto, o que acarretou elevagao da oferta e dos valores oferecidos. Outro
aspecto importante foi a abertura da circulagao entre os bairros da Zona Norte, que
possui um valor de IPTU mais caro da cidade, e os bairros da Zona Oeste,
influenciando, também, na valoracao da oferta disponivel.

Por conseguinte, a avaliagdo por inferéncia estatistica, estava contaminada
com esses fendbmenos.

11
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Enderego: Rua Jornalista Possidonio Cavalcanti Bastos, n2 55 -
Iputinda - Recife /PE
PLAMNILHA DE CUSTO FINAL COM DEFREEIA{J&D
Area Equivalente (m?) 168,99
Custo Unitario R 1.940,592
Custos Extras
Custos Indiretos
BDI % 22 12%
Custo Total com BDI R} 376.846. 29
Custo depreciavel {20% residual) R5 301.477.03
Idade Aparente 30
Vida util 70
Dep. Ross/Heidecke™ R 69 450 46
Coeficiente Heideck %)™ 33.20%
Cusio Final com Deprecicao R$  215.106,94
*|dade em % de duracdo
**Eetado 3.5 - entre reparos simples & importantes.

Figura 9: Resultado da reedicdo da benfeitoria com depreciacdo. Fonte: URB-Recife, 2024.

2.6 Avaliagcao do Imével 2: com base na GD/URB-Recife

A sequéncia de desenvolvimento do processo € igual ao utilizado par o imével
1, dividida em varias etapas, desde a inspecao e levantamento de campo para
posteriormente ser orgado e precificado o valor do bem, atendendo aos itens de 3° a
7° do quesito 2.2.

i) Levantamento de campo (elaboragéo da planta individual do imével):

ii) Preenchimento da ficha de avaliacdo do imdvel;

iii) Registro fotografico, mostrado nas Figuras 10 e 11;

iv) Proposta administrativa apresentada ao proprietario (que neste caso

nao concordou) indicada no Quadro 2.
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Quadro 2: Valor do imdvel avaliado administrativamente pela GD.

ORSERVAGAD: Refenbncixs Tab URES- 2004 & SINAP) H023
; PRECD | T z
EEM W | ouanmoane | o | DEPRECUCAD N | VALOR TOTAL K3
APED COMSATURI &M AhENaNa GO ke e 255 219284 % RN L]
Reveslimento Conlmeco de fachada (SINAPIRT24. m" 1257 M2.TE iy PR L
DATA 10-atw-24 VALOS m-r,u_l 51,264,593

BT e e

Fonte: URB (GD), 2024.

Figura 10 e 11: Registro fotografico do imével avaliado n® 675B. Fonte: URB (GD), 2024.

2.7 Avaliagao do Imével 2: com base na NBR 14.133-2:2019

Se refere ao imovel situado a Rua Jornalista Possidénio Cavalcanti de Bastos,
n° 675B — Iputinga - Recife/PE e para a avaliagao foi utilizado o item 8.2.4 — Método
Evolutivo.

Para ampliar a base comparativa, sera apresentado os resultados do
processo avaliativo, do referido imovel, através do método para desapropriagao da
Geréncia de Desapropriagdo da URB/Recife, como também o resultado do modelo
usado a partir da NBR 14653-2:2019 — Método Evolutivo.

Neste caso, a melhor opgéo, para o proprietario, foi apresentada através do

Laudo de Avaliagao pelo Método Evolutivo. O estudo de avaliagao foi procedido

13
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com o Método Comparativo para avaliagao do Terreno e o Método de Quantificagao
de Custo de Reedi¢do da Benfeitoria (MQCR).

Para ambos os casos, nao foi possivel proceder a avaliacdo do terreno, uma
vez que os mesmos ndo possem Registro Geral do Imovel (RGI).

Para este imoével, situado a Rua Jornalista Possidonio Cavalcanti de Bastos,
n° 675B — Iputinga, o valor da desapropriagéo/indenizagao foi obtido através do
MQCR, prevalecendo a negociacao consensual. Na sequéncia sera descrita as
etapas da avaliagao através da metodologia da GD/URB-Recife.

O laudo de avaliagao da referida propriedade, ocorreu a partir de pesquisa de
amostras de mercado relacionadas ao terreno (solo) que compde o imovel.
Entretando por ndo possuir Registro Geral do Imovel (RGI), ndo foi possivel proceder
com essa parte da avaliagao.

Para determinacao do valor da benfeitoria, novamente foi adotado o Método

de Quantificacdo de Custo de Reedigdo da Benfeitoria (MQCR), permitindo a
determinacao do valor (posteriormente prego) das benfeitorias do imovel, como se
apresenta nas Figuras 12, 13 e 14.

A partir na NBR 12721:2006 no item 3.3, foi utilizado como Projeto Padréo
comparativo R1-B e a tabela do CUB-Fevereiro2024, sendo o valor aplicado para o
Padrdo R1-B igual a R$1.940,92. Neste caso, foi aplicado BDI igual a 22,12%,
conforme determina o ACORDAO N° 2622/2013 — TCU — Plenario, onde o quartil
meédio para construcao de edificios, corresponde ao percentual utilizado.

8.2. VALOR DA AREA CONSTRUIDA (BENFEITORIA)

* Data da pesquisa: de 18/03 a 06/04 de 2024.

. Tr'atamentu dos dados: Estatistica inferencial e modelo de regressdo multipla.
* Nuamero de elementos amostrais: 49 dados (40 efetivamente utilizados);

= Total de variaveis / consideradas: 9 variaveis (sendo 5 independantes)."

Foi elaborado um modelo inferencial com 49 dados de mercado com 40 dados
efetivamente utilizados com caracteristicas semelhantes ao avaliando, ou seja,
terrenos urt?ancs, que estao em oferta ou que foram comercializados, que possam ser
representativas para explicar o comportamento do mercado, conforme determina o

ftem 8.2.1.3 da NBR 14.653-2 e também na NORMA PARA AVALIACAO DE IMO
URBANOS IBAPE/SP: 2011. ¢ vES

Os dados‘foram tratados através da inferéncia, com observancia ao recomendado no
Anexo A, ?tem A.2.1 da NBR 14.653-2 — 0 nimero de dados ser maior ou igual a trés
VezZes o numero de varidveis mais um (N>=3*(K+1)).

Os calculos, homogeneizagdes, equacao, resultados e tratamento estatistico estio
detalhados no Relatdrios Estatisticos — Regressao Linear.

Apos os tratamentos, homogeneizacdes e testes através de estatistica inferencial, foi

desepvorvido um modelo de regressdo, onde as seguintes variaveis mostraram-se
consistentes e significativas:

e Pagina 11 de 15

Autarquia de Urbanizago do Recife | CNPJ 09,945.742/0001-64
Avenida Oliveira Lima, 867, Boa Vista, Recife-PE, CEP 50.050-380

Figura 12: Parte1 do laudo de avaliagdo do imével n° 675B. Fonte: URB (GD), 2024.
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De acordo com o item 8.3.1 da NBR 14.653-2:2011 para determinacédo do
custo de reedicdo das benfeitorias foi realizada a apropriagdo das caracteristicas e
atributos, sendo considerada a Vida Util a partir da Tabela de Coeficientes, extraida
do estudo “Valores de Edificacbes em Imdveis Urbanos, publicada pelo IBAPE/SP
em 20177, sendo uma vida util estimada em 60 anos.

A depreciagao fisica foi aplicada com o uso de coeficiente estabelecido por
meio do Critério Ross-Heideck, levando em conta a idade, vida util e o estado de
conservagao do imovel. O coeficiente foi aplicado sobre o valor depreciavel,
conforme recomenda o item 8.3.1.3 da NBR 14.653-2:2011, conforme demonstrado

nas Figuras 15 e 16.

-I‘UT#RDUM DE URBANIZAGAD DO RECIFE 4 AUTARQUIA DE URBANIZAGAD DO RECHE
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Awanica Oiwera Lime, B8V, fos Wata. Recdu:PE, CEM 20 060- 75

Figura 13 e 14: Partes 2 e 3 do laudo de avaliagdo do imével n°® 675B. Fonte: URB (GD), 2024.

Vale ressaltar, que devido a inexisténcia do Registro Geral de Imével (RGI)
dos imdveis, impossibilitando, para fins indenizatérios a aplicagao do valor do terreno
(solo) para a composigao do precgo final da desapropriagao.

Neste sentido, o Municipio do Recife, ao final de cada processo de
desapropriacéo, entrega ao expropriado uma Escritura Publica de Indenizagédo de
Bens e Direitos, reconhecendo a titularidade de posse, mansa e pacifica, das
benfeitorias existentes em cada imovel indenizado.
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Figura 15: Partes 4 do laudo de avaliagao do imével n® 675B. Fonte: URB (GD), 2024.

AUTARGLIA DE URBANIZACAD DO RECIFE
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8. RESULTADC DA AVALIACAD
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alribxiida a Srea desaproprisda o saguinta resultade, apresardaco na Figura 5
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Figura 16: Resultado do laudo de avaliagdo do imével n° 675B. Fonte: URB (GD), 2024.
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2.8 Consideragoes comparativas entre os métodos
Com a conclusdo dos processos indenizatérios, e apresentados neste

trabalho, situados a Rua Jornalista Possidonio Cavalcanti de Bastos, n°s 55 e 675B

— Iputinga - Recife/PE, foi possivel realizar uma analise comparativa entre os valores,
que posteriormente se tornaram os precos para indenizagdo, determinados pelo
método de avaliagcdo adotado pela GD/URB-Recife e pelo método normativo da NBR

14.653-2:2011, item 8.3.1.

Partindo da condi¢ao de que o valor final para a indenizagcao deve atender as
expectativas do expropriado, conforme dita FURLAN (2024), “a indenizagao consiste
no ressarcimento ou na reparagao para que o patriménio do proprietario”, vé-se,
portanto, que ha necessidade, sempre, de se melhorar as condi¢cdes avaliativas para
que se proceda a mais isenta avaliagdo e a melhor precificagcdo do bem para o
proprietario.

Diante deste contexto, a analise comparativa mostra dois aspectos importante
sobre cada método avaliativo:

i) 0 método avaliativo desenvolvido e aplicado pela administragcdo municipal da
cidade do Recife, através da Geréncia de Desapropriacdo da URB/Recife, o
qual detalha as caracteristicas e atributos do imodvel a ser desapropriado,
registrando, de forma consistente, as condigdes da benfeitoria,
acrescentando na avaliacdo as condi¢gbes de seguranga e habitabilidade,
idade aparente, depreciagao estimada, como também a validagao de todas
as informagdes verificadas na inspecdao de campo. A partir deste
levantamento se elabora um orcamento sintético para a reedicdo do bem
aplicando-se a depreciagao pertinente com base no critério do avaliado;

i) os métodos avaliativos preconizados pela NBR 14.653-2:2011, considera as
variaveis mais significativas e relevantes para determinag¢ao do valor do bem,
analisando de forma cientificamente por regressao linear outros imoveis que
possuam as mesmas caracteristicas e atributos, representas pelas variaveis
escolhidas para a avaliagdo. Entretanto, é necessario que haja consisténcia
nos dados coletados e no tratamento destes, uma vez que ndo havendo dado
suficiente ou adequadamente semelhantes ou equivalentes, pode-se
caracterizar como uma amostra insuficiente.

Diante destes condicionantes, que revelam vantagens e desvantagens de
ambos os métodos, mas permite que se verifique no método avaliativo utilizado pela
Administracdo Publica, é possivel considerar que o método desenvolvido pela
GD/URB-Recife, determina de forma precisa o valor do bem, permite seguranga
juridica e financeira ao proprietario na negociagdo, possui um tratamento de
inspecdo e orgcamentario robusto, consistente e direto, valoriza o bem com as
principais caracteristicas e atributos sobre o bem avaliado. Considera, portanto, as
potencialidades e as fraquezas inerentes ao processo avaliativo.

Através da Tabela 1, mostrada a seguir, é possivel conhecer os valores de
cada bem a partir dos métodos avaliativos. Para esses imoveis, antes da
apresentacao do valor definitivo de cada bem, foram realizadas avaliagdes pelos dois
metodos, neste trabalho apresentado, possibilitando a analise comparativa do valor
de cada imével.
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Com os valores determinados vé-se, que os métodos avaliativos sao
equivalentes, nao havendo discrepancias. Os valores do bem obtidos apresentam
de forma direta, variagdes entre 10 % e 15%, entre os métodos aplicados.

Vale ressaltar que, para as desapropriacdbes nao consensuais, efetuadas a
partir de uma acéo judicial, existem outros custos que podem incidir no valor principal
a ser recebido pelo proprietario. Com a conclusao do processo, por vezes, pode o
juiz responsavel determinar a aplicacdo de honorarios de sucumbéncia. Estes
honorarios se referem ao pagamento que a parte vencida no processo judicial pode
ser obrigada a pagar os referidos honorarios a parte vencedora. O Cddigo de
Processo Civil (CPC) no art.° 85 § 2° define que os honorarios podem ser fixados
entre “o minimo de 10% e o maximo de 20%" do valor definido para a indenizagéo.

Se percebe assim, que o processo de desapropriagao judicializado, podera
nao ser vantajoso para as partes, considerando a causa entre um particular e a
administracao publica. Para a administragdo publica ha desvantagem por ser um
processo mais lento e com varias fases, impactando, muitas vezes, no atraso das
intervengdes urbanisticas. Para a parte privada que tera o bem desapropriado
incidira as mesmas dificuldades ou demoras, como também o risco de incidéncia dos
honorarios de sucumbéncia.

Tabela 1: Valores comparativos entre os métodos de avaliagdo da NBR14.653-
2:2011 e o método de avaliagao da GD/URB-Recife.

VALOR DO
TERREMNO (RS)

Valor de
referénciav(CUB)

VALOR DA
BENFEITORL (RE)

GRAU DE
FUNDAMENTACAC

Deprecisacio

ITEM aplicada

Endereco do imavel Metedo aplicado

Método Comparativo 2
Quarificacio @ Mdodo
da QuanhBcacao de
Cusio

Hua Jomaii=za
1 Possidanio Cavalcardi
Basios, iF 55 - lpulinga

154092 12816560 215 106,54 22 1% |

Tabrala e pregos
umtanog para avakacho
e Edificactes

[GRJUNLIRB-Racife) nao == aphca | ndo s& aphce 180.714,03 15 00% |

Metodo Comparatro 2
Quarbficacha o Médodo

Fusa Jormahsia
Possiddnio Cavalcani
Bastos, n* 6758
i ingii

da Cuanificagio da
Cusio

184082

175802 74

98.551.46

22 1%

labela da pregos

unitarios para avakagio
de Ediflcasbes
[GAILILIRE. Recife|

il S aphci 0 S8 alica 1 264 o3 20.00% |

Esta condicdo mostra a identificagcdo da melhor opg¢ao para realizacdo da
negociagao amigavel com o proprietario do imével, de modo que a indenizagao tenha
o carater da melhor valoracdo do bem avaliado, permitindo uma indenizacdo de
forma vantajosa para as partes, Municipio e o proprietario do imével.

Assim, com a descri¢do da analise comparativa entre os métodos avaliativos
estudados, se vé a disposicao da Administragcdo Publica, como também dos
dispositivos normativos, quando bem aplicados, possibilita a negociagdo vantajosa
ao particular em detrimento ao bem publico.
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3. CONCLUSAO

A expectativa para a melhoria do desenvolvimento urbano nas cidades,
contribui positivamente para alavancar melhores condi¢des de habitabilidade
influenciando diretamente no mercado imobilidrio. Se observa, também, a
reurbanizacao das areas de assentamento urbano popular e informal no progresso
urbanistico que visa atender as necessidades atualizadas das cidades,
possibilitando, com as acbdes de desapropriacdo, que o0s expropriados possam
adquirir outros bens.

A atividade normatizada desenvolvida pela Geréncia de Desapropriagéo (GD)
da URB-Recife, que desde os anos de 1978, atua com expertise nas agdes de
desapropriagdes em diversos projetos de desenvolvimento e integragdo urbanistica
na cidade, mostra que dispositivos simples e objetivos, mas consistentes e
permanentemente atualizados, trazem agilidade no exercicio da administragcado do
servigo publico.

O comparativo entre os valores levantados através dos métodos de utilizados
para determinagao do preco do bem, seja daquele utilizado pela GD/URB-Recife ou
os métodos de acordo com a NBR 14.653-2:2011, ambos procuram a melhor opgéo
de valor do bem a ser negociado com o proprietario, ndo havendo prejuizos aos
indenizados, pois 0s custos inerentes as negociagdes consensuais sdo sempre
menores que aqueles aplicados, necessariamente, nas acgdes judiciais, mostram a
lisura nas atividades.

E importante destacar, por fim, sobre a economicidade necessaria em todas
as acodes desenvolvidas na administracédo publica. Apesar do universo amostral ser
pequeno, contemplando no exemplo dois imodveis, negociados e indenizados de
forma consensual, permite sugerir a necessidade de ampliacdo dessa pesquisa. Se
vé que nao foram gastos valores excedentes, como também n&o foi 0 menor valor
permitido, tratando-se de uma transagao justa.

Conhecer a pratica dos diversos entes federativos referente as agdes
realizadas a bem do interesse publico, especificamente no que se refere aos
processos de desapropriacdes, podera ensejar aos institutos de avaliagao e pericia,
contribuir com analise e apreciacido desses processos a fim de implantar um selo de
boa pratica.
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